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Modernisierung durch den Vermieter

Am 01.05.2013 ist das Mietrechtsdnderungsgesd{raft getreten. Damit soll u. a.
den umweltpolitischen Belangen der EnergieeinsgpRechnung getragen werden.
Umfassend werden darin der Duldungsanspruch desi&ers zur Durchsetzung
von Modernisierungsmafl3nahmen sowie die formellaat&setzungen fur ein
Mieterh6hungsverlangen geregelt.

In den 88 555 a bis 555 f BGB finden sich Defimgo und Regelungen tber
Erhaltungsmalf3-nahmen, ModernisierungsmaflRnahmerindliungs- und
Duldungspflichten sowie das SonderkiindigungsreehltMieters und
Vereinbarungen der Vertragsparteien tber Erhaltumgd Modernisierungs-
mal3nahmen.

Sowohl Vermieter als auch Mieter haben bei einermt®dhohungsverlangen gem. 8
559 BGB zahlreiche Punkte zu beachten und Fristeaulealten.

Pflichten des Vermieters

Die vom Vermieter zu beachtenden Voraussetzungelefi sich in § 555 ¢ BGB.
Danach muss z. B. die Mieterh6hungsmafinahme dreatdosor Beginn in
Textform angektindigt werden. Die Art, der Beginml uie Dauer der geplanten
Mal3nahme sowie die voraussichtliche Mieterh6hungsaki ebenfalls mitgeteilt
werden.

Mietminderung
Bei einer energetischen Modernisierung im Sinne8des5 b Nr. 1 BGB ist flir den

Mieter flr die Dauer von drei Monaten das RechtMigtminderung ausgeschlossen
(8 536 Abs. 1 a BGB).
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Stets bleibt zu beachten, ob es sich tatsachliskchiliel3lich um eine solche
Modernisierung handelt und / oder auch Erhaltungsrabmen durchgefthrt werden.
Sofern es sich lediglich um Erhaltungsmafl3nahmedditader verbundene
Modernisierungsmaf3nahmen (8 555 b Nr. 1 und ancerle den Nr. 2 bis 7 BGB )
vorliegen, kann der Mieter jedoch weiterhin teilseedie Miete mindern.

Duldung - Harteregelungen

8 555 d Abs. 1 BGB weist ausdrtcklich darauf hessider Mieter
Modernisierungsmafnahmen zu dulden hat.

Der Mieter muss nur dann die Modernisierungsmaleamoht dulden, wenn diese
fur ihn oder seine Familie oder Angehdrige des Halis eine besondere Harte
darstellen wirde (8 555 d Abs. 2 BGB).

Als Hartegriinde kommen z. B. hohes Alter, gesurtlitieér Zustand und, gerade in
Bezug auf § 559 BGB, auch finanzielle Uberbelastumig Betracht.

Maogliche Hartegriinde muss der Mieter dem Vermigtandsatzlich in Textform
mitteilen und dabei auch die Frist des § 555 d.AMBGB beachten. Die Grinde
sind dem Vermieter danach bis spatestens zum AtdksiMonats mitzuteilen, der
auf die Modernisierungsanktndigung folgt (BeispMbdernisierungsanktindigung
liegt im Dezember vor — Mieter muss spatestens Hadear seine
Harteeinwendungen vorgetragen haben).

Unter bestimmten Voraussetzungen kann diese zihtezate Frist jedoch entfallen
und Hartegriinde noch spéater angebracht werden§\&$5 d Abs. 4 und 5 BGB).
Mieterh6hung nach Modernisierungsmafl3nahmen

Zurzeit kann der Vermieter noch die Miete um 11éofdr die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhdhen (8 559 BGB). Umlaggtif die Mieter sind
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jedoch lediglich Modernisierungsmal3-nahmen. Nichg&égen die Kosten
notwendiger InstandhaltungsmalRnahmen. Diese wéxeleits durch die vereinbarte
Mietzahlung abgedeckt.

Auch die Mieterh6hung ist dem Mieter in Textformtzoiteilen. Der Vermieter muss
die Erhohung auch rechnerisch darstellen.

Der Mieter ist zur Zahlung der erhdhten Miete magBn des dritten Monats nach
Zugang der Erklarung verpflichtet. Dieser Zeitrakiamn sich aber verlangern, wenn
die Miete Uber 10 % hoher ausfallt als bei der Ardigung angegeben oder der
Vermieter die Voraussetzungen der Vorschriften&B55 ¢ BGB nicht beachtet hat.

Kurze Checkliste:

Ist die Wohnung preisgebunden? Dann keine Mietarhglgem. 8§ 559
maoglich.

Fallt die Wohnung unter § 549 Abs. 2 u. 3 BGB? kditieterhbhung nach §
559 madglich.

Ist die MieterhOhung gem. 88 557 a, 557 b BGB a@etraglich
ausgeschlossen?

Sind Absender und Adressat des Mieterh6hungsvestangchtig?

Ist die Textform gewahrt?

Liegt Uberhaupt eine Modernisierungsmafl3nahme g9 ®&bs. 1 BGB vor?
Ordnungsgemalie Anklindigung der MalRnahme?

Ordnungsgemale Berechnung der Kosten?

Wurden Drittmittel und Kosten fur Erhaltungsmafnahrabgesetzt?

Ist die MieterhOhung ordnungsgemal erlautert?

Sind die Hartegriinde ordnungsgemal und rechtzatgetragen worden?

Bitte bedenken Sie, dass dieses Infoblatt keine niechtliche Beratung ersetzen kann!

Als Mitglied des Interessenverband Mieterschutz V. beraten wir Sie kostenlos !
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